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Nota da Reunido de 12 de junho de 2025

PROGRAMA MINHA CASA MINHA VIDA — MUDANCAS E RESULTADOS EM 2025

Introito

O Comité de Mercado do NRE-Poli discutiu em reunido de 12 de junho de 2025 o
desempenho do Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMYV) e as principais recentes
mudancas, com destaque para a criacio da Faixa 4. Vladimir Iszlaji, Diretor de
Desenvolvimento Urbano e Meio Ambiente da Associacio Brasileira de
Incorporadoras Imobiliarias (ABRAINC) trouxe os dados que embasaram as
discussoes que se seguiram.

Esta nota reflete os principais pontos discutidos pelos membros do Comité.

1. Proposicoes e alteracdes do PMCMV

Foram propostas revisdes nos valores de teto do faixa 2, na ampliacdo das faixas de
renda existentes e na incorporagao de nova faixa para atender parte entdo suprida pelo
SBPE, atualmente limitada pela reducido de disponibilidade nesse ambiente (vide
panorama das diferentes fontes de funding no item 3 adiante), bem como a cria¢do do
Faixa 4, a seguir detalhadas.

11 Valores teto da faixa 2

O cenario para os municipios com populagio até 300 mil habitantes, correspondentes
as colunas 3 e 4 no Quadro 1 a seguir, tém mais de 50% da origina¢ao de contratos de
financiamento no ambito do PMCMYV, com valores dos imdveis superiores a 90% dos

tetos dessas faixas, evidenciando a necessidade de revisao do programa nos tetos da
Faixa 2.

A proposicao de revisio encontra-se apresentada no Quadro 2, que ajusta para
populacoes descritas na coluna 2 (300 a 750 mil habitantes), os tetos praticados na
coluna 3, referente a populacoes de 100 a 300 mil habitantes. De forma analoga, os
tetos para cidades com até 300 mil habitantes (coluna 4) seriam elevados aos montantes
antes definidos para o segmento de populagoes entre 100 e 300 mil habitantes (coluna
3).
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Quadro 1 — Propor¢iao de municipios com valores de iméveis superiores a 90% do
teto da faixa?2.

1 2 3 4
. . - Municipios com Municipios com P
Recorte Populacional/Territorial popu:::g:;cxla‘:zrc::'igual populacdo menor que 750| populagdo menor que 300 popum:;::c:'rl:le%so?z:e 100
2750 mil habitantes mil e r:‘?llor ou igual a 300 mil e rrr'l‘ziillor ou igual a 100 mil habitantes

Grande Metrépole Nacional e Metropoles
A ionais e seus respectivos Arranjos 25% 64% 33% 80%

Populacionais

B 0 e seus respectivosArranjos 10% 36% 55% 72%

p
Populacionais

Capitais Regionais e seus respectivos o o
C | Arranjos Populacionais 17% 31% 59% 70%

Centros Sub-Regionais, Centros de Zona e

D | Centros Locais e seus respectivos Arranjos 70% 46%
Populacionais
Proporg¢ao de Municipios com mais de 90% do Teto Recorte Territoriais

com situagdescriticas

Quadro 2 — Valores dos tetos e alterages propostas

VALORES DOS TETOS ATE ABRIL/2025

1 2 3 4
Municipios com pAUnIC ploStean Municiplosicam Municipios com
Recorte Populacional/Territorial opulacio r:aior ou igual populacao menor que populacao menor que e éopmenor ™
pop 753 il habitai (g 750 mil e maior ou igual 300 mil e maior ou igual P 1’30 g’l habita tq
a mil habitantes 2300 mil ¢ 2100 mil o mil habitantes
Grande Metropole Nacional e Metropoles
A ionais e seus respectivos Arranjos RS 264 mil R$ 250 mil R$ 230 mil R$ 200 mil
Metrépoles e seus respectivosArranjos o . . q
BN (oo siiacionals R$ 255 mil R$ 245 mil R$ 225 mil R$ 195 mil
Capitais Regionais e seus respecti o o o o
# [ikioalien R$ 250 mil R$ 245 mil R$ 220 mil R$ 190 mil
Centros Sub-Regionais, Centros de Zona e
D | Centros Locais e seus respectivos Arranjos RS 220 mil RS 210 mil R$ 190 mil

~ D o~

Unificar os Limites Elevacdo dos limites

ALTERAGOES PROPOSTAS:  mm) Cn i e da atual coluna 4

EIZﬁZ?ZcTut:;o;a para a atual coluna 3
Tal proposi¢ao nao foi incluida para o novo PMCMYV, vigente desde 2023, aprovada
pelo Conselho Curador do Fundo de Garantia por Tempo de Servico (FGTS) em abril
de 2025, mesmo que evidenciada a questao de atingimento do limite dos iméveis
financiados perto do teto.
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1.2 Alteracao nas faixas de renda existentes

Com vistas a expandir o acesso do Programa a um nimero maior de familias, a revisao
de 2025 alterou as faixas de renda conforme Quadro 3 a seguir.

Os respectivos valores maximos dos imoéveis estdo presentes no Quadro 4.

Quadro 3 — Alteragao do PMCMYV para as diferentes faixas de renda

*Faixa 1: Renda méxima aumentou de R$ 2.640 para R$ 2.850 (aumento de + 7,95%)
*Faixa 2: Renda méxima aumentou de R$ 4.400 para R$ 4.700 (aumento de + 6,81%)

*Faixa 3: Renda méxima aumentou de R$ 8.000 para R$ 8.600 (aumento de + 7,50%)

Quadro 4 — Valor maximo do imével financiado por faixa

Faixa Valor maximo do
imével financiavel
Faixa 1 (até RS 2.850) RS 264.000
Faixa 2 (RS 2.850,01 a RS 4.700) RS 264.000
Faixa 3 (RS 4.700,01 a RS 8.600)* RS 350.000
Faixa 4 (RS 8.600,01 a RS 12.000) RS 500.000

* A partir de abril/2025, as familias enquadradas na Faixa 2 estdo autorizadas a
financiar imoveis sob as condigdes da Faixa 3 (juros e valor maximo de imével)
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1.3 Extingdo do limite minimo de renda

O fim do limite minimo de renda foi medida proposta, capaz de permitir a uma familia
enquadrada numa faixa de renda, adquirir um imoével enquadrado em faixa superior,
consideradas as condi¢oes de concessao de financiamento dessa faixa superior.

Um tomador do financiamento enquadrado na Faixa 2 estava limitado ao teto de
R$264mil, mesmo que a sua renda possibilitasse o financiamento de uma unidade de
valor maior, levando esse tomador a financiar no SFH, a juros maiores que o Faixa 3.

Tal mudanca foi aceita para a Faixa 3, de forma que o tomador enquadrado na Faixa
2, tendo renda e condi¢oes de crédito suficientes, pode financiar iméveis com valor de
até R$350mil, conforme indicado no Quadro 5 a seguir.

Quadro 5 — Alteracao do PMCMYV quanto ao limite minimo de renda do Faixa 2

DESDE ABRIL/2025:

As familias enquadradas na Faixa 2 que tiverem renda e condicoes de crédito suficientes podem financiar
imoéveis de até R$ 350 mil

FAIXA 2 FAIXA 3

R$ 264 mil R$ 350 mil

MEDIDA AMPLIA O ACESSO A MORADIA POR FAMILIAS DE BAIXA RENDA ENQUADRADAS NO FAIXA 2,
GARANTINDO OS BENEFICIOS DO MCMV

1.4 Criacdo da Faixa 4

O publico-alvo sao familias com renda entre R$8mil e R$12mil, oferecendo
financiamento a iméveis de R§500mil de valor maximo, com taxa de juros de 10% ao
ano além da Taxa Referencial (TR) e prazo de pagamento em até 420 meses (35 anos).
A meta do governo ¢ contratar 120 mil unidade nessa faixa até 2026, com recursos de
R$15bilhdes do FGTS e R$15bilhdées do Fundo Social do Pré-Sal (FSPS), totalizando
R$30bilhdes para essa modalidade.

A Medida Provisoria (MP) 1.291 de 23 de junho de 2025, aprimora o mecanismo do
FSPS, altera a Lei 12.351 de 22 de dezembro de 2010, incorpora mudangas relevantes
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para a aplicagdo dos recursos do FSPS, priorizando areas estratégicas, como Habitagao
de Interesse Social, Infraestrutura Social e Hidrica. O texto da MP assegura que as
familias elegfveis ao PMCMYV, instituida pela Lei 14.620 de 13 de julho de 2023, serdo
contempladas nos programas e projetos financiados pelo FSPS, reforcando uma nova
fonte de alocagdo de recursos para a habita¢ao. Estima-se em 1,4 milhoes de pessoas
possuem renda enquadrada na Faixa 4.

Quadro 6 — Condi¢Ses do Faixa 4 no PMCMV

As condicdes do Faixa 4 permitem que uma Familia com renda de R$ 11 mil financie um imével de R$ 500 mil

Imével R$ 500 mil - Renda Necessaria . X
Taxas Financiamento

R$14.000 —4—SFH -m-CAIXA
13,18%

R$12.400
R$11.000 gy
10,4 @ 10,00%
© N ® ®© © = & ® w w
e E B 2 8 & 8 B N 8
10%+TR 11,46%+TR 13,16%+TR N N N OONOON N N N N &
- w w w w w - b w <
Faixa 4 Caixa - SFH Privados - SFH e a @ ‘a ‘@ @8 |8 @ @ 3
Premissas:
Prazo: 420 meses
LTV: 80%

Comprometimento: 30%

2. Overview do Mercado do PMCMYV em 2025

Desde o seu lancamento em 2009, o PMCMYV contratou 8,5 milhdes de habitacdes,
conforme ilustrado no Grafico 1.

O Municipio de Sdo Paulo vem se destacando cada vez mais na contratagao. Em 2024,
das 680 mil contratacbes no Brasil, 47 mil contratos assinados no PMCMYV foram em
Sao Paulo, 7 mil em Joao Pessoa e 6 mil no Rio de Janeiro, os 3 primeiros com mais
contratacoes, conforme Grafico 2.
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Grafico 1 — Unidades contratadas anualmente no PMCMV

MCMV

680
452
m
o
&
c
s > € - >
CVA MCMV

O Programa MCMYV contratou 8,5 milhdes de habitagées desde seu langamento

Fonte: Caixa — Portal FGTS. Elaboracio ABRAINC

ua

Grafico 2 — Contratos nos municipios
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Em comparagio com os demais municipios da Regido Metropolitana de Sao Paulo, o
Municipio de Sdo Paulo, também se destaca largamente, conforme Grafico 3.

Grafico 3 — Contratos nos municipios da RMSP

MCMV/FGTS: Contratos assinados Municipio de Sao Paulo vs. demais municipios da RMSP 2014-2024*
nimero de contratos e variagao anual

100,0%

50,0%

100,0%

150,0%

200,0%

250,0%

300,0%

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

EEEMunicipio SP EEERMSP (exc. Sao Paulo) ——varSaoPaulo ——varRMSP
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Ha uma forte concentracio da Faixa 3 do PMCMV com 63% do volume de
empréstimos das contratagoes em maio no Municipio de Sdo Paulo, como mostra o

Grafico 4.

Os recursos do FGTS (Grafico 5) utilizados para novas contratagoes do PMCMV
mensalmente, tem se mostrado em algo em torno de R$10bilhGes nos ultimos 2 anos,
em cerca de 45 mil habitacdes.
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Grafico 4 — Desempenho por faixas de renda até maio de 2025.

FINANCIAMENTO NA FAIXA 3 REPRESENTOU 63% DOS EMPRESTIMOS EM MAIO
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3. Funding imobiliario residencial

Para melhor ilustrar o panorama macro do funding imobiliario residencial, estio
apresentadas a seguir informagdes sobre o estado atual do Sistema Brasileiro de
Poupanca e Empréstimo (SBPE), e como vem se compondo o funding que alimenta
o mercado imobiliario residencial, seja para a produgdo, seja para a aquisicio de
unidades.

No Grifico 6 a seguir, que apresenta a captagao da poupanga entre janeiro de 2021 e
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abril de 2025, houve captagdo liquida negativa de R$250bilhoes, significativo ao se
considerar que o saldo dos depésitos de poupanga em dezembro de 2024 somavam

R$773bilhoes, segundo a Associacdo Brasileira de Crédito Imobilidrio e Poupanca
(ABECIP).

Fonte alternativa relevante de financiamento ao SBPE, a Letra de Crédito Imobilidria
(LCI) apresentou volume emitido médio mensal de R$24bilhées entre janeiro de 2023
e janeiro de 2024, conforme revelam os Graficos 7 ¢ 8. Em decorréncia do aumento
de prazo minimo para resgate para 12 meses, observa-se um decréscimo no volume
para R$12bilhdes entre fevereiro e agosto de 2024, voltando a subir para R$22bilhoes
no periodo de setembro de 2024 a abril de 2025, com redugido do prazo de resgate
para 9 meses, segundo dados da Brasil, Bolsa e Balcio (B3).

Grafico 6 — Captagao liquida mensal de poupanca em R$ bilhio (SBPE)
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Griafico 7 — Composicio do funding imobiliario
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Griafico 8 — Volume de emissao de LCI em R$ bilhao
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4. Discussées Finais

Nas andlises e comentarios dos membros do Comité foram destacados os avancos do
PMCMV. a Faixa 1, ap6s 2023, com a revisao do programa que voltou ao seu nome
original, apds ser chamado de Casa Verde e Amarela, passou a ter a versao financiada,
e ndo apenas com subsidio total pelo Fundo de Arrendamento Residencial (FAR).
Assim o Faixa 1 financiado, conta com subsidio proveniente do FGTS e taxa de juros
de 4,25% a 4,50% ao ano acrescidos da Taxa Referencial (TR).

Outro ponto destacado é que, embora os recursos do FGTS sejam distribuidos
proporcionalmente ao déficit habitacional de cada regido do pais, o Sudeste acaba
usando mais esses recursos, principalmente devido ao incentivo que as prefeituras vém
dando a incorporagio de projetos de habitacao de interesse social.

Esse movimento de dar incentivos ao PMCMV mudou completamente a produgio.
De 2014 a 2017, a contratagao no programa na Regido Metropolitana de Sao Paulo era
consideravelmente maior que no municipio de Sao Paulo, situagdo totalmente
diferente da atual.

Foi bem comentado o uso da nova fonte de recursos proveniente do Fundo Social do
Pré-Sal (FSPS), que abriu espago para o Faixa 4. Com a estagna¢iao do SPBE e o bom
desempenho do FGTS, mas com suas conhecidas limitacGes, o FSPS se junta aos
recursos direcionados a habitacio.

Finalmente, um breve comentario para a locagio social, destacando o interesse em
estruturacdo de projetos voltados a habitagdo de interesse social, utilizando recursos
do PMCMYV para desenvolvimento, provendo valores de locagiao adequados a camada
popular da populagio.

Sio membros do Comité de Mercado do NRE-Poli:

Alessandro Olzon Vedrossi; Catlos Eduardo Terepins; Carolina Gregoério; Celso Luiz
Petrucci; Claudio Bruni; Claudio Tavares de Alencar; Daniel Citron; Eliane Monetti;
Ely Flavio Wertheim; Fernando Bontorim Amato; Gilberto Duarte de Abreu Filho;
Joao da Rocha Lima Jr.; José Paulo Marzagao; José Romeu Ferraz Neto; Leonardo
Lido; Luiz Antonio Nogueira de Franca; Marcelo Vespoli Takaoka; Mario Rocha Neto;
Paola Torneri Porto; Pedro Lodovici; Roberto Aflalo Filho; Roberto Sampaio;
Ronaldo Cury; Walter Luiz Teixeira e Wilson Saburo Honda e,

sendo esta Nota firmada por
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Carolina Gregério; Celso Luiz Petrucci; Claudio Bruni; Claudio Tavares de Alencar;
Daniel Citron; Eliane Monetti; Fernando Bontorim Amato; Gilberto Duarte de Abreu
Filho; Jodo da Rocha Lima Jr.; José Paulo Marzagio; José Romeu Ferraz Neto; Pedro
Lodovici; Roberto Aflalo Filho; Roberto Sampaio; e Wilson Saburo Honda

...na sessdo secretariada por Roberto Sampaio, que se encarregou de consolidar, na
redacido desta nota, o tema tal como foi debatido.
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